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Pasar Sangkrah dibangun sekitar tahun 1994, awalnya merupakan pasar ayam dan kambing 
kemudian pasar ayam dan kambing di pindah didekat Pasar  Klitikan  Semanggi dan Pasar 
Sangkrah berubah menjadi pasar tradisional dan bahan makanan, masalah yang akan di analisis 
adalah Kelayakan Ekonomidan Finansial. Tujuan utama investasi adalah memperoleh berbagai 
macam manfaat yang cukup layak di kelak kemudian hari. Manfaat penelitian ini adalah untuk 
mengetahui waktu tercapainya titik impas sehingga pengeluaran dan pendapatan seimbang, Serta 
bertujuan untuk Menambah pengetahuan serta mengembangkan diri dibidang Menagemen 
Kontruksi dan Ekonomi Teknik Metode yang di gunakan dalam analisis investasi ; Net Present 
Value, Benefit Cost Rasio, Internal Rate of Return, Profitability Ratio, Pay Back Period. Ruang 
lingkup penelitian ini hanya terbatas pada lingkungan Pasar Sangkrah  Surakarta, Dinas 
Perdagangan, Pemkot Surakarta. Hasil perhitungan NPV = 26.392.522.089,6 >1(layak), BCR =2,23 
(untung), IRR=11,096 > 1 (layak), PR = 2,530 (layak), PBP = 14,5 tahun. Dengan beberapa metode 
tersebut dapat disimpulkan bahwa investai pasar sangkrah layak di jalan kan.  
 




Sangkrah market was built around 1994, originally a chicken and goat market then chicken and goat 
market in moved near Clitikan Semanggi Market and Sangkrah Market turned into a traditional 
market and foodstuff, the problem to be analyzed is Economic Feasibility and Financial. The main 
purpose of investment is to obtain various benefits that are feasible in the future. The benefit of this 
research is to know the time to reach the breakeven point so that the expenditure and income are 
balanced, And aim to Increase the knowledge and develop themselves in the field of Construction 
Management and Economic Engineering The method used in investment analysis; Net Present 
Value, Benefit Cost Ratio, Internal Rate of Return, Profitability Ratio, Pay Back Period. The scope 
of this research is limited to Surakarta Sangkrah Market, Trade Department, Surakarta City 
Government. The calculation results NPV = 26.392.522.089,6> 1 (feasible), BCR = 2.23 (gain), 
IRR = 11,096> 1 (feasible), PR=2,530 (feasible, PBP = 14.5 years. With some of these methods can 
be concluded that investai market sangkrah worthy on the road right. 
 







 Pasar adalah sebuah tempat berinteraksi antara produsen, distributor da konsumen untuk 
melakakukan transaksi jual beli sehingfa memperoleh suatu barang atau jasa. Di era pasar global 
ini, peran tradisional mengalami banyak kemudian dalam hal penjualan karena harus saling 
bersaing dengan pasar modren  dimana pasar modern menyediakan barang-barang dengan layanan 
tersendiri. Namun demikian, pemerintahan tetap berupaya membangun pasar tradisional diseluruh 
daerah dan juga hasil survey AC Nielsen, 29% konsumen tetap mengunjungi pasar tradisional 
dengan alesan harga lebih murah, harag dapat ditawar dan lokasi dengan dengan rumah. Pasar 
sangkrah dibangun sekitar tahun 1994, awalnya merupakan pasar ayam dan kambing kemudian 
pasar ayam dan kambing dipindah didekat Pasar Klitikan Semanggi dan Pasar Sangkrah berubah 
menjadi pasar trasdisional bahan makanan. Secara fisik bangunan pasar sangkrah belum mengalami 
perubahan sejak awal berdiri hanya atap dan talang, sementara itu status tanah yang ditepati pasar 
sangkrah yaitu PT KAI. 
Barang dagangan yang berada di pasar sangkrah cukup beragam mulai dari sayur sayuran, 
daging, ikan segar, telur hingga pakaian, asal komoditas sayur sayuran kebanyakan berasal dari 
tawangmangu, sedangkan daging berasal dari sragen. 
Pedagang yang berjualan di pasar sangkrah cukup beraneka ragam tidak hanya pedagang 
asli surakarta namun juga dari wilayah Boyolali, Karanganyar dan Sukoharjo. 
 Berdasarkan permasalahan yang diuraikan pada latar belakang, dapat diambil suatu rumusan 
masalah yaitu, bagaimana kelayakan ekonomi dan finansial pembangunan pasar sangkrah, apakah 
dengan adanya pembangunan pasar tradisional sangkrah dapat meningkatkan pendapatan kota 
surakarta, berapa lama break event point (BEP) itu tercapai 
 Manfaat yang bisa didapat dari penelitian ini adalah :  
1) Untuk mengetahui bahwa proyek pembangunan pasar tradisional sangkrah Surakarta dapat 
bahwa memberikan keuntungan sebelum umur ekonomis berakhir.  
2) Untuk mengetahui waktu tercapainya titik impas sehinggga pengeluaran dan pendapatan 
seimbang 
 Agar tidak terjadi perluasan dalam pembahasan tugas akhir ini, maka penulis memberikan 
batasan masalah, yaitu : 
a. Pendapatan investasi pasar sangkrah diperhitungkan dari aspek : 
 Retribusi Pedagang 
 Jual kios 
3 
 
 Parkir mobil dan motor 
 Papan Iklan 
b. Biaya investasi diperhitungkan berdasarkan RAB Pembangunan Pasar Sangkrah dan Biaya 
maintenance : 
 Biaya penyediaan alat komunikasi, air dan listrik 
 Biaya perbaikan peralatan kantor 
 Biaya penyediaan peralatan kantor 
 Biaya penyediaan barang cetakan dan pengadaan 
 Biaya makan dan minum 
 Biaya pemeliharaan rutin atau berkala gedung dan kantor 
 Biaya peningkatan penglolaan pasar 
 Biaya kebersihan pasar 
c. Untuk melakukan proses analisis kelayakan ekonomi digunakan metode: 
 Benefit Cost Rasio ( BCR) 
 Net Present Value (NPV) 
 Internal Rate of Return (IRR) 
 Profitability Ratio (PR) 
 Pay Back Periode (PBP) 
2. METODE PENELITIAN 
Investasi adalah suatu komitmen atau penempatan sejumlah dana atau sumber daya lainnya 
yang dilakukan pada saat ini dengan tujuan memperoleh pengembalian yang lebih besar di masa 
depan sebagai kompensasi atas penundaan penggunaan dana yang diinventasikan dan resiko 
kerugian yang dapat menimbulkan ketidak pastian pembayaran atau penerimaan di masa yang akan 
datang. 
Secara garis besar  pasar merupakan : 
1) William J.Stanton berpendapat bahwa pengertian pasar adalah sekumpulan orang yang 
memiliki keinginan untuk puas, uang yang digunakan untuk berbelanja, serta memiliki 
kemauan untuk membelanjakan uang tersebut.  
2) Hubungan sosial dan infrastruktur dimana usaha menjual barang dan jasa. 





 Penelitian ini dilakukan di pasar Sangkrah Surakarta Jl. Barat Stasiun KA Sangkrah Surakarta 
 Ruang lingkup penelitian ini hanya terbatas pada lingkungan Pasar Sangkrah  Surakarta, Dinas 
Perdagangan, Pemkot Surakarta. 
 Aspek yang dikaji dalam penelitian ini adalah kriteria investasi, pertumbuhan pendapatan, 
analisis ekonomi dan analisa finansial. 
Analisis yang digunakan :  
1). Benefit Cost Ratio (BCR) 
Untuk menentukan layak atau tidaknya suatu investasi secara ekonomi , di tentukan oleh 
besarnya keuntungan atau kerugian yang diperoleh. Besarnya keuntungan suatu investasi 
proyek, diperoleh berdasrkan persamaan :  
      Keuntungan =  Input – Output  
                     =  Pendapatan – Biaya  
Tiga kemungkinan hasil perhitungan keuntungan berdasarkan persamaan di atas, yaitu : 
- Keuntungan bernilai positif ( + )  artinya untung 
- Keuntungan bernilai negatif nol ( 0 ) artinya impas 
- Keuntungan bernilai negatif ( - ) artinya rugi 
Persamaan untuk menghitung besarnya perbandingan manfaat dengan biaya ( Benefit Cost 
Ratio ) dirumuskan sebagai berikut :  
                   Benefit ( pendapatan ) 
     BCR = 
                     Cost ( biaya) 
2). Net Present Value (NPV) 
Metode ini menggunakan pendekatan discount cash flow untuk capital budgeting, 
asumsinya adalah Rp.1,- sekarang lebih berharga dari Rp.1,- yang akan datang, dengan 
memperhatikan time value of money, penerimaan kas bersih (proceeds) atau cash flow yang 
didiskontokan atas dasar biaya modal, (rate of return yang diinginkan). Pertama dihitung 
adalah PV dari proceeds yang diharapkan atas dasar discount rate tertentu. Kemudian jumlah 
present value  keseluruhan proceeds selama usianya dikurangi dengan PV dari jumlah 
investasinya. Selisihnya  dinamakan NPV. Bila NPV positif, maka investasi dapat diterima 
sedangkan bila NPV negative maka investasi tidak bisa diterima kelayakannya. Perhitungan 
dari NPV adalah sebagai berikut : 
    n ( Bt   -   Ct  ) 





   t=i ( 1 +  i )t 
Keterangan :                                             
 I=  Discount Factor (tingkat bunga) 
Bt    =  Manfaat diterima pada th. t           t = periode waktu 
       Ct    =  Biaya dikeluarkan pada th. t          n= usia proyek 
 NPV > 1 = Proyek layak  
 NPV < 1 = Poyek tidak layak  
 NPV = 1 = BEP 
 3). Internal Rate of Return (IRR) 
IRR diartikan, jumlah tingkat bunga yang akan menjadikan jumlah nilai sekarang dari 
proceeds sama dengan nilai sekarang dari outlays. Penolakan/ penerimaan usulan investasi 
metode IRR dengan membandingkan tingkat bunga yang diisyaratkan, dan dihitung present 
value of proceeds suatu investasi dengan menggunakan tingkat bunga yang dipilih secara 
bebas, lalu hasil perhitungan dibandingkan dengan present value of capital outlays, bila PV 
proceeds lebih besar PV outlays, maka dicari tingkat bunga yang lebih tinggi lagi, ini 
dilakukan terus sehingga ditemukan tingkat bunga yang menjadikan PV proceeds sama 
dengan PV outlays yang mana NPV akan sama dengan nol.  
Formulasi dari IRR adalah sebagai berikut : 
     ( NPV )                       
IRR  =    D f  P  +                                                ((    DfP  -  D f N    ) 
    ( PVP )  -  ( PVN )   
Keterangan : 
D P =  Discount factor yang digunakan dan menghasilkan PV positif 
D N =  Discount factor yang digunakan dan menghasilkan PV negative 
NPV =  Net Present Value 
PVP =  Present Value Positif          PVN =  Present Value Negatif 
 IRR > DF proyek diterima  
 IRR < DF proyek ditolak 
 4). Profitability Ratio (PR) 
Kriteria ini dipergunakan untuk mengukur rentabilitas suatu proyek diatas titik netral 
sebesar 1,0 dimana NPV sama dengan nol. Tetapi profitability ratio sebagai indeks 
rentabilitas sehubungan dengan biaya modal saja, yakni dengan cara membandingkan present 





  PV Net Benefit 
PR  =   
  PV Investasi 
PV Net Benefit = Nilai Sekarang Aliran Kas Masuk. 
PV Investasi = Nilai Sekarang Aliran Kas Keluar. 
PR > 1 Investasi diterima. 
PR < 1 Investasi ditolak. 
5). Pay Back Period ( PBP) 
PBP adalah suatu periode yang diperlukan untuk dapat menutup kembali pengeluaran 
investasi dengan menggunakan proceeds atau aliran kas netto. Ini berarti dana yang tertanam 
dalam aktiva akan dapat diperoleh kembali dengan cara membandingkan besarnya jumlah 
investasi dengan jumlah proceeds tahunan. Langkah selanjutnya adalah membandingkan pay 
back period dari investasi yang diusulkan dengan maksimum pay back period yang dapat 
diterima, apabila pay back period suatu investasi lebih pendek dari pay back period 
maksimum, maka investasi dapat dinilai layak, begitupula sebaliknya. 
Formulasi dari pay back period adalah sebagai berikut : 
    Nilai Investasi 
 PBP  =                                                         1 tahun              
       Penerimaan Kas Tahunan  
 
3. HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
Proyek PembangunanPasar Sangkrah Surakarta secara umum diharapkan mampu 
meningkatkan daya beli  masyarakat  dan juga meningkatkan keamanan maupun kenyamanan. 
Secara Ekonomi diharapkan dapat meningkatkan pendapatan, sehingga dapat memenuhi target yang 
telah ditetapkan Pemerintah. Selain itu pendapatan dari sektor retribusi dan penjualan diharapkan 
mampu memberikan kontribusi yang cukup besar pada pendapatan Pasar. Sebelumnya akan dibahas 
terlebih dahulu mengenai asumsi-asumsi yang akan dipakai penulis dalam perhitungan estimasi 
biaya investasi, estimasi pendapatan, dan estimasi biaya operasional. Asumsi tersebut adalah 
sebagai berikut:  
1) Dalam analisis ini hanya perkiraan biaya operasional dan pendapatan yang dapat 
dirupiahkan saja yang dihitung oleh penulis.  




 Nilai total investasi Rp.Rp.17.245.810.000,00 Rencana Investasi  yang penulis tetapkan 
adalah 35 tahun sedangkan Umur ekonomis bangunan ditetapkan 40 tahun (UU no 28 Tahun 
2002 tentang Bangunan Gedung) 
 Estimasi biaya operasional  yang dikeluarkan mengacu pada biaya-biaya yang dibutuhkan 
dalam pengelolaan Pasar Sangkrah Surakarta. Biaya-biaya yang dibutuhkan meliputi:  
- Biaya gaji pegawai honorer  
- Biaya surat-menyurat  
- Biaya penyediaan jasa komunikasi, air dan listrik 
- Biaya penyediaan dan perbaikan perlengkapan kantor  
- Biaya konsumsi 
- Biaya pemeliharaan rutin atau berkala gedung dan kantor  
      Total Biaya Opersianal = Rp. 196.644.000.00  
 Pendapatan pasar dalam hal ini ialah pembayaran atas penggunaan fasilitas dan atau 
pelayananan penggunaan pasar. Estimasi pendapatan yang dihitung merupakan estimasi 
manfaat langsung yang nilainya dapat dirupiahkan, yaitu : 
1)  Retribusi 
- Retribusi Kios 
- Retribusi Los 
- Retribusi Oprokan 
2)  Penjualan kios dan los 
3)  Parkir dan Bongkar Muat 
4) Iklan 
Tabel 1 Rekapitulasi Pendapatan 
 




3.1. Net Preset Value ( NPV ) 
  Perhitungan  NPV proyek  dilakukan  dengan  cara  mencari  selisih antara present  value dari 
net benefit  pada  discount  faktor  8%  dengan  present  value dari total investasi. Perhitungan 
Net Present Value NPV dapat menunjukkan hasil sebesar Rp 26.392.522.089,6  yang  berarti 
bahwa NPV > dari nol . Sehingga, dapat dikatakan bahwa proyek layak dan menguntungkan 
untuk dijalankan pada discount faktor (DF) 8%. Perhitungan NPV dapat dilihat pada contoh 
berikut: 





Tabel 3 Data Nilai NPV 
 
 NPV Benefit dan NPV Operasional dilihat pada Tabel 5.5 
 Discount Rate 8% dari Tabel NPV 5.5 
 PV Benefit = Benefit x DF 8% 
    = Rp. 822,662.400,0 x 0,8573 
    = Rp. 705.300.411,5  
 PV Operasional = Biaya Operasional x DF 8% 
   = Rp. 206.476.200,3 x 0,8573 
   = Rp. 177.020.061,9 
 Nilai NPV = Total NPV Benefit – Total NPV Biaya  
 = Rp. 47.766.206.377,5 – 21.373.684.287,9 




3.2. Benefit Cost Ratio(BCR) 
       Untuk menentukan layak atau tidaknya suatu investasi secara ekonomi , di tentukan oleh 
besarnya keuntungan atau kerugian yang diperoleh. Besarnya keuntungan suatu investasi proyek, 
diperoleh berdasrkan persamaan :  
        Keuntungan =  Input – Output  
                              =  Pendapatan – Biaya  
 Terdapat tiga kemungkinan hasil perhitungan keuntungan  berdasarkan persamaan di atas, yaitu : 
 Keuntungan bernilai positif ( + )  artinya untung 
 Keuntungan bernilai negatif nol ( 0 ) artinya impas 
 Keuntungan bernilai negatif ( - ) artinya rugi 
Persamaan untuk menghitung besarnya perbandingan manfaat dengan biaya (Benefit Cost Ratio ) 
dirumuskan sebagai berikut :  
                      Benefit ( pendapatan ) 
     BCR = 
                             Cost ( biaya) 
Besarnya BCR, bila menghasilkan  nilai > 1 berarti investasi untung 
              nilai = 1 berarti investasi impas 















Tabel 4 Data BCR 
 
 Perhitungan  BCR = NPV Benefit : NPV Cost 
                     = 47.766.206.377- 21.373.684.287,9 = 2,23  
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 Diketahui bahwa besarnya nilai BCR adalah 2,23 ( untung). Sehingga dapat disimpulkan 
bahwa proyek pembangunan pasar sangkrah dapat memberi keuntungan.   
3.3. Internal Rate of Return (IRR) 
    Merupakan tingkat bunga yang menggambarkan benefit dan cost yang telah dipresent value 
kan sama dengan nol. Dengan demikian IRR merupakan indikator yang menunjukkan tingkat 
kemampuan proyek menghasilkan return atau tingkat keuntungan yang dapat dicapai. Kriterianya 
yaitu IRR > DF maka proyek layak diusahakan, jika IRR < DF maka proyek tidak layak 
diusahakan. 
Keterangan : 
 Hitung net present value (NPV) pada tingkat biaya modal (cost of capital). 
 Lihat apakah net present value (NPV) positif atau negative 
 Jika net present value (NPV) positif, gunakan tingkat bunga yang lebih tinggi dari 
rencana suku bunga. 
 Jika net present value (NPV) negatif, gunakan tingkat bunga yang lebih rendah dari 


















Tabel 5 Data IRR 
 
 Perhitungan Internal Rate of Return 
IRR  = 𝐷𝑓𝑃 +  
𝑁𝑃𝑉
(𝑃𝑉𝑃−𝑃𝑉𝑁)
𝑥 (𝐷𝑓𝑃 − 𝐷𝑓𝑁) 
     = 8 +  
−𝟗.𝟏𝟕𝟕.𝟑𝟎𝟕.𝟗𝟓𝟑,𝟎
(𝟐𝟔.𝟑𝟗𝟔.𝟓𝟐𝟐.𝟎𝟖𝟗,𝟔−𝟗.𝟏𝟕𝟕.𝟑𝟎𝟕.𝟗𝟓𝟑,𝟎)
𝑥 8 − 20) 
     = 11,096 
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  Dari hasil perhitungan diatas menunjukkan  Internal Rate of Return (IRR) = 11,096 sehingga 
proyek ini  layak untuk dijalankan. 
3.4.  Profitability Ratio (PR) 
    Profitability ratio adalah perbandingan antara present value dari net benefit ( PV benefit tanpa 
Investasi ) dengan present value dari investasi ( PV investasi ). 
Contoh perhitungan tahun 2019 : 
 Discount Rate 8% dari Tabel 5.8 
 PV Benefit = Benefit  x DF 8% 
           = Rp.363.619.200,0 x 0,8573 
    = Rp.311.744.856,0 
 PV Operasional = Operasional  x DF 8% 
   = Rp. 206.476.200,3 x 0.8573 
   = Rp. 177.020.061,9 
 Perhitungan Profitability Ratio 
PR = PV Benefit : PV Investasi 




 = 2,530 
   Dari  perhitungan diatas diperoleh Profitability Ratio (PR) sebesar 2,530 yang artinya PR 
2,530 > 1,00 maka proyek  layak untuk dijalankan dan Proyek Pembangunan Pasar Sangkrah 
Surakarta dapat memberikan keuntungan sebelum umur ekonomis berakhir, akan dibuktikan 
dengan mencari payback period. 
 3.5. Payback Periode 
          Merupakan jangka waktu yang diperlukan untuk membayar kembali atau mengembalikan 
semua biaya yang telah dikeluarkan dalam investasi suatu proyek. Menurut kriteria payback 
periode ini, suatu proyek akan dipilih apabila dapat mengembalikan investasi paling cepat, 
semakin cepat pengembalian maka semakin baik atau proyek akan dipilih untuk dijalankan.  
 Perhitungan Perhitungan Pay Back Period 
 PBP     = (Kml Cash Flow th 2030 : Net Benefit th 2032) x 12 
                      = (1.079.979.534 : 2.834.271.370) x 12  
                   = 4,572 Bulan (dibulatkan 5bulan)  
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Artinya masa pelunasan investasi adalah 14 tahun. Berdasarkan perhitungan bahwa  setelah 
masa 14,5 tahun proyek menunjukkan net cash flow yang positif. 
3.6. Identifikasi Sosial Benefit 
       Beradasarkan wawancara yang dilakukan oleh penulis terhadap pegawai pasar dan para 
pedagang di Pasar Sangkrah Surakarta diperoleh beberapa opini tentang pembangunan proyek 
ini. Mayoritas pedagang menyatakan optimis dengan adanya proyek ini akan dapat 
meningkatkan pendapatan serta pasar menjadi lebih ramai. Dengan demikian dapat diketahui 
bahwa proyek ini akan memberikan manfaat tersendiri bagi para pedagang di pasar sangkrah. 
        Pembangunan pasar hendaknya diikuti dengan penigkatan kenyamanaan serta keamanan. Hal 
ini perlu dilakukan untuk menarik minat masyarakat untuk datang ke pasar. Manfaat sosial lain 
yang dapat diperoleh selama berlangsungnya proyek maupun setelah proyek ini selesai ialah:  
a) Menyerap tenaga kerja pada saat pembangunan proyek dikerjakan, sehingga secara tidak 
langsung dapat membuka lapangan pekerjaan.  
b)  Memberi kenyamanan bagi konsumen maupun pedagang. 
c) Memberikan fasilitas publik berupa pasar yang memadai aman serta nyaman bagi masyarakat.  
 
4. Penutup 
 4.1. Kesimpulan 
 Berdasarkanan alisis pokok kelayakan suatu proyek dengan metode criteria investasi, dapat 
ditarik kesimpulan bahwa Proyek Pembangunan Pasar Sangkrah Surakarta secara ekonomis 
diterima untuk dikembangkan lagi. Hal ini dapat dilihat dari hasil : 
a. Nilai Net Present Value (NPV) menunjukkan hasil positif (26.392.522.089,6),jadi 
investasi yang dilakukan dapat diterima dan dikembangkan lagi. 
b. Benefit Cost Ratio ( BCR) 2,23 > 1, jadi investasi yang dilakukan dapat diterima dan 
dikembangkan lagi. 
c. Internal Rate of Return (IRR) 12,386> DF 8%,jadi investasi yang dilakukan dapat 
diterima dan dikembangkan lagi. 
d. ProfitabilityRatio ( PR ) 2,530> 1, jadi investasi yang dilakukan dapat diterima dan 
dikembangkan lagi. 
e. Payback Period (PBP) Selama 14,4 Tahun. Sehingga jika dinilai melalui criteria 






Berdasarkan hasil penelitian penulis, maka ada beberapa hal yang dapat penulis berikan 
sebagai saran,anatara lain sebagai berikut: 
a. Masih banyak masyarakat yang enggan belanja kebutuhan pokok di  pasar sehingga pasar 
hanya buka pada pagi sampai siang hari, di harapkan pemerintah mempunyai alternatif lain 
agar supaya masyarakat menggunakan pasar sebagai pusat kegiatan ekonomi 
b. Peraturan pemerintah yang mengatur tentang jual dan sewa kios perlu diadakan pengkajian 
ulang, dikarenakan terlalu kecil dan sudah tidak sesuai dengan kondisi sekarang ini. 
Sehingga dengan adanya kenaikan tariff tersebut dapat mendorong pendapatan pasar yang 
nanti juga dapat meningkatkan pendapatan pasar. Misalnya untuk besarnya tariff retribusi 
kios yang nilainya terlalu kecil, tariff parkeir mobil, sepeda motor . 
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